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«[…] Il grattacielo, del resto, è stato a sua volta una sorta 
di transatlantico immerso nel mare della metropoli: con-
tenitore immobile dentro il flusso della vita urbana». 
Alberto Abruzzese, Dal transatlantico al grattacielo
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Il	 rifacimento	 dell’involucro	 della	 torre	 permetterebbe	 all’edificio	 di	 au-
mentare	le	prestazioni	energetiche,	dato	non	trascurabile	visto	lo	stato	at-








































lizia, in Italia si contraddistingue come evento eccezionale. 













colare in Emilia Romagna. 
I	grattacieli	avevano	iniziato	a	diffondersi	già	all’inizio	degli	anni	Cinquan-
ta	nelle	maggiori	e	più	industrializzate	città	italiane,	in	particolare	a	Milano	
con la costruzione nel 1958 del Grattacielo Pirelli, comunemente conosciu-
to come Pirellone,	 che	 coniugava	modernità	 e	 l’intelligenza	progettuale	
dell’architetto	Gio	Ponti.	Questo	edificio,	 insieme	alla	Torre	Velasca,	pro-
gettata	dallo	 studio	BBPR	 (Banfi,	Belgiojoso,	Peressutti	 e	Rogers)	diven-












1 Luisa Bravo, I grattacieli sulla costa in Quale e quanta, architettura in Emilia-Romagna nel se-











canizzazione del litorale. Eretti tra cielo e mare, i grattacieli sono i veri guar-
diani del territorio romagnolo.



























2	 Piero	Orlandi,	La felicità del nuovo in Quale e quanta, architettura in Emilia-Romagna nel se-
condo Novecento, Istituto	per	 i	beni	artistici	 culturali	della	 regione	Emilia-Romagna,	Clueb,	Bologna,	
2005,	pp.	37-38
3	 Annalisa	Trentin,	Edifici alti in Emilia Romagna,	Clueb,	Bologna,	2006,	p.	14































sentimento che vide coinvolti migliaia di italiani che venivano in vacanza 




5	 Piero	Orlandi, Riconoscere e promuovere i valori dell’architettura del secondo Novecento in 
Quale e quanta, architettura in Emilia-Romagna nel secondo Novecento, Istituto	per	i	beni	artistici	cultu-
rali	della	regione	Emilia-Romagna,	Clueb,	Bologna,	2005,	p.	20
6 Luisa Bravo, I grattacieli sulla costa in Quale e quanta, architettura in Emilia-Romagna nel se-
condo Novecento,	 Istituto	per	 i	beni	artistici	 culturali	della	 regione	Emilia-Romagna,	Clueb,	Bologna,	
2005,	p.	165
7	 Giuseppe	Chicchi,	Diario di bordo: intervista a Pietro Arpesella,	Presentazione	di	Sergio	Zavoli,	
Pietronero	Capitani,	Rimini	2000,	p.	12















ce strategia di crescita economica.9 
È	la	forte	domanda	di	alloggio	a	indurre	diverse	cittadine	della	riviera	a	re-
alizzare,	a	ridosso	del	mare,	grattacieli	adibiti	a	casa-albergo.	Data	l’eco-





















la motivazione che, nel Regolamento Edilizio del Comune di Cervia, man-
9	 Annalisa	Trentin,	Edifici alti in Emilia Romagna, Clueb,	Bologna,	2006,	p.	70
10 Luisa Bravo, I grattacieli sulla costa in Quale e quanta, architettura in Emilia-Romagna nel se-
condo Novecento,	 Istituto	per	 i	beni	artistici	 culturali	della	 regione	Emilia-Romagna,	Clueb,	Bologna,	
2005,	p.	164












































1. Il grattacielo Marinella I	di	Mi-
lano	Marittima
2. Il grattacielo Marinalla II di 
Cesenatico
3. Il grattacielo La Meridiana di 
Bologna
4. Il Fiera District di Bologna
5. Il grattacielo Pirelli	di	Milano




























Il	 grattacielo	 era	 e	 resta	 una	 provocante	 alternativa,	 unica	 e	 irripetibile,	
all’inesorabile	sedimentazione	edilizia	che	avvenne	da	quegli	anni	in	poi	in	





























Luciano Bianciardi ne La vita agra.	Non	era	milanese,	certo.	La	Torre	Vela-
sca,	pare,	piace	di	più	a	chi	in	città	ci	è	nato,	skyline	abituale	per	chi	alza	lo	
sguardo verso il centro. Nel 2012 il quotidiano inglese The Daily Telegraph 
1	 http://www.academia.edu/3522586/Il_restauro_del_grattacielo_Pirelli_a_Milano
















se nel volerlo conservare.
Anche	i	grattacieli	costieri	oggi	sono	oggetti	di	dibattito,	non	su	cosa	rap-
presentassero	nell’epoca	della	loro	costruzione,	quanto	piuttosto	di	come	






to, che caratterizzava la Rimini delle origini e tradurlo in un linguaggio 
moderno”.3
Le	città	balneari	ora	sono	vere	e	proprie	città	industrializzate,	non	possono	




3	 Giuseppe	Chicchi,	Diario di bordo: intervista a Pietro Arpesella,	Presentazione	di	Sergio	Zavoli,	
Pietronero	Capitani,	Rimini	2000,	p.	60
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8.	 Temperature	 medie	 mensili	












tre	 cento	metri	 (e	Puhali	era	 imprenditore	particolarmente	noto	nell’am-
biente	avendo	già	realizzato	negli	anni	Trenta	il	grattacielo	di	Fiume).
Rimini diviene oggetto mitico, ambito dalla nuova borghesia vacanziera, 








si	 temeva	 irrimediabilmente	 lacerato	dalla	 loro	prepotente	superbia:	“un	
duro	colpo	al	panorama”,	si	diceva.	Nonostante	ciò	alcuni	di	essi	diventa-
rono	veri	e	propri	landmarks	del	panorama	cittadino.	



























































Nel 1961, circa tre anni dalla conclusione dei lavori, il ricorso dei signori 
Vannoni	approdò	in	Consiglio	di	Stato,	che	lo	accolse.	Il	Presidente	della	
Repubblica	Gronchi	firmò	il	decreto	il	5	giugno	1961:	la	licenza	edilizia	ven-


















ciano	 a	 qualsiasi	 azione	 iniziata	 nei	 confronti	 dell’impresa	 costruttrice,	
“non	avendo	più	alcuna	ragione	o	motivo	di	lagnanza	e	riconoscendo	su-
perate	 le	 eccezioni	 a	 suo	 tempo	 sollevate,	 sia	 in	 via	giudiziale	 sia	 in	 via	
amministrativa”.4  
3 Luisa Bravo, I grattacieli sulla costa in Quale e quanta, architettura in Emilia-Romagna nel se-




tecnico comune di Rimini.
10.	 Ricorso	 della	 Famiglia	 Van-
noni, 2 maggio 1957
Pagine successive:












































to	di	 rappresentare	 la	“nuova	Rimini	emergente”,	una	Rimini	 in	continua	
espansione	che	quasi	ostenta	la	sua	privilegiata	posizione.






1.5 Il grattacielo oggi






















I titoli di giornali nel corso degli ultimi anni si alternano tra cronache e ini-
ziative	di	grande	rispetto:







renziata dedicato a uno dei simboli della città che coinvolge 190 nuclei 




condominio	 in	 un	 articolo	 riportato	 da	 “La	 Voce”	 il	 21	 ottobre	 2014,	 in	
seguito	a	una	notizia	 riportata	dalla	 stessa	 testata	circa	 il	 furto	avvenuto	
1 romagnanoi.it, 10 gennaio 2016
2 romagnanoi.it, 8 giugno 2012
3 romagnanoi.it, 26 dicembre 2009























sto stabile, continuano a chiedersi se sia o meno il caso di continuare con 




































































































































la modernità anche di questi elaborati. 
24. Raoul Puhali nel suo studio
25. Il grattacielo di Fiume
26.	 L’Hotel	 Duchi	 d’Aosta	 di	
Trieste
Pagine successive:
27.	 Pianta	 piano	 terra,	 prima	
ipotesi	grattacielo	di	Rimini,	ela-
borato di Raoul Puhali
28.	 Pianta	 piano	 ammezzato,	
prima	 ipotesi	 grattacielo	 di	 Ri-
mini, elaborato di Raoul Puhali
29.	 Schizzo	 del	 volume,	 prima	
ipotesi	grattacielo	di	Rimini,	ela-
















che	nel	piano	 regolatore	si	era	preferito	 lasciarla	 in	 standby	e	attendere	
una	soluzione	che	forse	non	avrebbe	mai	soddisfatto	davvero	il	gruppo	di	
Piccinato. 




ratteristica alla città e alla città riviera secondo una tendenza già in atto in 
altri	centri	turistici	della	riviera	di	Romagna	e	del	Paese”.













Negli	 atti	 dell’epoca	 è	 stata	 rinvenuta	 una	 descrizione	 tecnica:	 vengo-
no	esposte	 le	caratteristiche	costruttive	e	 i	 lavori	di	adattamento	a	 livel-
lo urbanistico.
L’ubicazione:	 “Il	 terreno	 su	 cui	 sorgerà	 il	 nuovo	grattacielo	 è	 situato	 sul	
principio	del	viale	Principe	Amedeo	all’angolo	con	la	via	Monfalcone”.	




























gazzini destinati alla vendita.
31. Disegnodel grattacielo di Ri-
mini	in	prospettiva,	Raoul	Puhali
Pagine successive:






















abitazioni, agli ascensori ed alla scala di soccorso.
La viabilità interna sarà assicurata da:
• 4	ascensori	veloci	della	portata	di	6	persone	ognuno,	[...]
• un	ascensore	di	servizio,	portata	6	persone,	a	corrente	alternata	a	dop-
pia	 velocità	 (l’eventuale	 ristorante	 nell’attico	 sarà	 servito	 dal	 proprio	
ascensore diretto).
• montacarichi	per	mobilio,	 lettighe,	servizio	di	manutenzione,	ecc	con	
accesso diretto dalla strada. 
I	servizi	tecnologici	saranno	dei	più	accurati	e	precisamente:

























































































Lo	 spessore	 totale	 delle	 pareti	 risulta	 essere	 330	mm	 e	 rientrante	 di	 30	
mm	 nel	 tamponamento	 mantenendosi	 constante	 per	 l’intero	 perimetro	
dell’edificio.
Per	quanto	riguarda	le	pareti	divisorie	interne,	anch’esse	prive	di	isolamen-







guaina	 impermeabilizzante	 (spessa	 10	 mm)	 in	 materiale	 bituminoso.	 Lo	
spessore	totale	della	copertura	risulta	quindi	essere	di	300	mm	(compren-





1	 Prof.	Ing.	Paolo	Tartarini,	La diagnosi energetica del grattacielo di Rimini, Marzo	2015
59
Come	già	 accennato	 la	 stratigrafia	dei	 solai	 interni	 è	 stata	 ricavata	 sulla	
base	di	una	fotografia	di	cantiere	in	cui	era	esposto	un	cartello	informati-









2 Manuale dell’architetto, Consiglio	nazionale	delle	ricerche,	Ed.	Arti	Grafiche	Paranetto&Petrel-







53.	 Scansione	 del	 “Manuale	
dell’architetto,	 consiglio	 nazio-
nale	 delle	 ricerche”,	 Ed.	 Arti	
Grafiche,	 Paranetto	 &	 Petrelli,	
terza edizione, Roma, 1962.
54.	 Dislivello	 all’interno	 della	
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dei diversi materiali che verranno utilizzati nella creazione delle tabelle del-
le trasmittanze sono tratti dalla norma UNI 10351. 
Ad	un	involucro	isolato	corrispondono	minori	dispersioni	di	calore	e	bassi	

















1	 Prof.	Ing.	Paolo	Tartarini,	La diagnosi energetica del grattacielo di Rimini, Marzo	2015
2.4 La diagnosi energetica


















-  QH,nd  è	il	fabbisogno	di	energia	termica	dell’edificio,	espresso	in			
 kWh/periodo;
-  S è	la	superficie	utile	calpestabile	espressa	in	m2;
-  ηg è	il	rendimento	globale	medio	stagionale;
-  QH,ht  è	l’energia	termica	totale	scambiata,	è	lo	scambio	termico	to	
	 tale	nel	caso	di	riscaldamento	espresso	in	kWh/periodo;
-  Qgn sono	gli	apporti	termici	gratuiti	totali,	dati	dalla	somma	dei	
	 contributi	di	riscaldamento	interni	e	solari	espressi	in	kWh/periodo;









elementi U [W/(m2K)] A [m
2] U x A [W/K] H [W/K]
pareti esterne in c. a. nord 2,51 824,1 2068,491 2375,8
pareti esterne in c. a. sud 2,51 1386,8 3480,868 3998,1
pareti esterne in c. a. est 2,51 1007,1 2527,821 2903,4
pareti esterne in c. a. ovest 2,51 1007,1 2527,821 2903,4
pareti esterne tamponamento nord 1,28 1835,8 2349,824 2707,1
pareti esterne tamponamento sud 1,28 998,6 1278,208 1472,5
pareti esterne tamponamento est 1,28 337,5 432 497,6
pareti esterne tamponamento ovest 1,28 337,5 432 497,6
finestre e porte finestre nord 3,83 1736,0 6648,88 7651,8
finestre e porte finestre sud 3,83 1736,0 6648,88 7651,8
finestre e porte finestre est 3,83 256,7 983,161 1131,5
finestre e porte finestre ovest 3,83 256,7 983,161 1131,5
portone esterno 1,00 360,0 360 412,6
pareti corridoi 1,68 6488,4 10900,512 12529,9
solaio copertura 1,73 725,6 1255,288 1445,2
49310
stanze servizi igienici
Hve=ρa·c'·V'/3600 [W/K] 5119 2424
ρa·c' [Wh/(m3K)] 0,34 0,34
tasso di ricambio uffici [m3/s per persona 0,011
indice di affollamento previsto per m2 0,04
volume netto [m3] 50186 3564
V' [m3/h] 15056
volumi ora [1/h] 0,3 2
Hvetot=ρa·c'·V'/3600 [W/K] 7543 W
Coefficiente globale di dispersione per trasmissione
Htr=	HD+HG+HU+HA=














QH,tr	 è	 lo	 scambio	 termico	 per	 trasmissione	 nel	 caso	 di	 riscaldamento	
espresso	in	kWh.





Prima	 del	 2015	 il	 grattacielo	 era	 dotato	 di	 un	 sistema	 impiantistico	 ve-










to	 temporizzato,	 canale	di	mandata	 (collegato	 tramite	 tubazioni	flessibili	
alle	macchine	installate	negli	appartamenti)	e	ripresa	aria	ambiente	(colle-
gato	a	griglie	installate	nei	vani	scala,	alcune	delle	quali	murate).	Non	vi	è	

























ηg = ηe· ηrg · ηd · ηgn
dove:
ηe           è	il	rendimento	di	emissione,	vedi	UNI/TS	11300-2,	prospetto	17;
ηrg          è	il	rendimento	di	regolazione,	vedi	UNI/TS	11300-2,	prospetto	20;
ηd              è	il	rendimento	di	distribuzione,	vedi	UNI/TS	11300-2,	prospetto	21d;

































































-	 problematiche	 di	 inquinamento	 ambientale	 derivanti	 dal	 combustibile	
utilizzato	(BTZ);	






















to	con	 le	colonne	montanti	correnti	 in	appositi	cavedi	 realizzati	nel	vano	
2.5 L’intervento dello Studio Tecnico Modulo per il nuovo impianto di  
      riscaldamento
62.	Impianti	a	vista	nei	corridoi
63.	Impianti	a	vista	nei	corridoi


























quindi	 con	 una	 drastica	 diminuzione	 dell’impatto	 ambientale	 e	 livelli	 di	












anni il grattacielo ha visto mutarsi quella omogeneità che lo caratterizzava.






















2.7 Gli effetti del terremoto di ottobre 2016 sui tamponamenti






3_Il progetto di rifunzionalizzazione








Chi	 non	 lo	 vive	 direttamente	ma	 solo	 di	 riflesso	 come	 cittadino	 rimine-
se	o	limitrofo	ha	come	la	sensazione	che	si	tratti	di	un	luogo	da	cui	è	me-









sono chiusi e questo lo rende a tratti un corridoio angusto, anche se la sen-
sazione	che	possa	essere	una	piacevole	galleria	commerciale	è	percepibile.	
A	 questo	 proposito	 è	 stata	 condotta	 l’analisi	 della	 circolazione	 al	 piano	
terra, volta a sottolineare come questa sia costretta entro certe direzioni, 
mancando	di	accessibilità	e	continuità	dei	flussi.
80.	Schema	della	circolazione








3.2 La vocazione del fabbricato
Viste	 dunque	 le	 problematiche	 legate	 all’edificio,	 l’obiettivo	 è	 quello	 di	
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TAVOLA 10_PIANTA PIANO TERRA 
SCALA 1:200

TAVOLA 11_PIANTA PIANO AMMEZZATO
SCALA 1:200

86a. Render del nuovo ingresso 
al grattacielo 
86b. Render della terrazza
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4_L’intervento sull’involucro


































gine	 che	 esige,	 e	 la	 riqualificazione	 energetica,	 per	 verificarne	 l’aspetto	
strutturale.





4.2 La riqualificazione energetica: adattamento del pacchetto murario  
alle prescrizioni dettate dalla normativa
Dopo	 l’intervento	dello	Studio	Modulo	 sull’impianto	di	 riscaldamento	 la	
percezione	 che	 si	 ha	 dell’edificio	 è	 quella	 che	 a	 un’ottima	 performance	

















mente controllato, a seconda delle necessità stagionali e/o giornaliere, al 
fine	di	migliorarne	le	prestazioni	termoenergetiche	complessive”.








































TAVOLA 12_DETTAGLIO COSTRUTTIVO DI PROGETTO
SCALA 1:20
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4.2.3	 Il	 contributo	della	chiusura	delle	 logge:	effetto	serra	per	 il	periodo	
invernale
Molte	delle	 logge	del	grattacielo	sono	state	chiuse	nel	corso	degli	anni.	
L’intervento	 sull’involucro	prevede	 la	 chiusura	di	quelle	 rimaste	aperte	e	
con	l’isolamento	dato	dal	nuovo	pacchetto	murario,	si	può	parlare	di	siste-
ma	solare	passivo.	Naturalmente	questo	vale	per	le	due	file	di	logge	espo-
ste a sud. 
I	sistemi	solari	passivi	raccolgono	e	trasportano	l’energia	proveniente	dal	
sole	senza	l’ausilio	di	mezzi	meccanici,	ma	sfruttando	i	fenomeni	fisici	natu-












I	 sistemi	 passivi	 permettono	 di	 operare	 strategie	 di	 contenimento	 delle	
dispersioni	o	di	 captazione	e	accumulo	 termico	ai	fini	del	 riscaldamento	
dell’edificio,	captazione	e	diffusione	della	 luce	naturale	per	 l’illuminazio-
ne,	e	dispersione	termica	attraverso	il	controllo	della	ventilazione	per	fa-










5_Analisi del costo globale d’intervento



















gli elettrodomestici e le automobili) e i sistemi energetici con la maggiore 
efficienza	energetica	al	mondo.	Il	piano	d’azione	si	propone	di	controllare	













ne	energetica	annuale	di	 un	edificio.	Gli	 Stati	membri	 sono	 responsabili	
nell’assicurare	requisiti	minimi	di	prestazione	energetica,	che	dovrebbero	




















































































• condizioni climatiche interne, incluso il clima degli ambienti interni   
progettato;
• carichi interni.






































ti di messa in servizio;
• costi	energetici:	 i	costi	annuali,	 i	canoni	fissi	e	di	punta	per	 l’energia,	
comprese	le	imposte	nazionali;




• costi di manutenzione: i costi annuali delle misure volte a conservare e 
ripristinare	la	qualità	desiderata	dell’edificio,	o	dell’elemento	edilizio.	
Comprendono	i	costi	annuali	di	 ispezione,	pulizia,	regolazioni,	ripara-






















• i costi di gestione;
• i costi energetici;
• i	costi	di	smaltimento	(se	del	caso);































• Cc,i(j)	 rappresenta	 il	 costo	delle	emissioni	di	carbonio	per	 la	misura	o	
l’insieme	di	misure	j	durante	l’anno	i.
Il	costo	delle	emissioni	di	carbonio	delle	misure,	pacchetti,	o	varianti	ac-


















Una volta raccolti i dati sui costi, vanno tutti attualizzati. Il tasso di sconto 
è	un	fattore	molto	importante	per	il	calcolo,	perché	un	suo	minimo	errore	
comporta	elevate	variazioni.	È	il	basso	tasso	di	sconto	(tra	il	2	e	il	4%	esclu-














94. Calcolo del valore residuo 
con	 ciclo	 di	 vita	 più	 lungo	 del	
periodo	di	calcolo
95. Calcolo del valore residuo 

























ï	 tariffe	 di	 alimentazione	minime	 regolamentate	 per	 l’energia	 pro-
dotta	da	sorgenti	rinnovabili”.




























L’analisi	 di	 sensibilità	 va	 affiancata	 alla	 valutazione	 dei	 tassi	 di	 crescita	
dell’energia	(elettricità,	gas,	carbone,	petrolio,	…	),	per	ottenere	un	risulta-
to corretto del costo globale. 
“L’aggiornamento	più	recente	indica	un	aumento	annuo	del	2,8%	dei	prez-

















• valutare	 la	 prestazione	 economica	 di	 un	 disegno	 complessivo	 degli	
edifici;
• valutare	l’effetto	di	eventuali	misure	di	conservazione	dell’energia	in	un	































1	 Michaela	Muscioni,	Analisi life cycle cost e life cycle assessment per la riqualificazione energe-
tica di un edificio ad uso ricettivo, 2016.
















annuale	per	 i	 consumi	di	 combustibile	del	Grattacielo	di	Rimini”	è	 stato	
considerato	pari	a	250.000	euro/anno.1 
1	 Prof.	Ing.	Paolo	Tartarini,	La diagnosi energetica del grattacielo di Rimini, Marzo	2015





5.3 Analisi dei costi post intervento 2015










5.4 Valutazione del costo globale di progetto
Per	il	calcolo	del	costo	globale	di	progetto	sono	state	analizzate	le	varie	ti-
pologie	di	costo:	costi	d’investimento	iniziali,	costi	annuali,	ecc.	

































Le demolizioni sono valutate al m3	e	il	loro	prezzo	varia	a	seconda	del	tipo	
di muro, o elemento, da demolire2.	Per	le	ristrutturazioni	invece	il	prezzo	si	
calcola al m2,	e	dipende	da	quali	lavorazioni	bisogna	fare.3 
5.4.3 I costi annuali
I	costi	annuali	si	dividono	in	costi	di	gestione	e	costi	di	sostituzione.	I	pri-
mi	sono	ulteriormente	divisi	in:	costi	energetici,	di	funzionamento	e	di	ma-
nutenzione. I costi di sostituzione abbiamo già detto essere nulli nel nostro 
caso,	in	quanto	il	periodo	di	calcolo	è	inferiore	alla	vita	utile	degli	elementi.	






5.4.4 Il valore residuo
Come	 detto	 precedentemente,	 il	 valore	 residuo	 è	 stato	 determinato	
dall’ammortamento	 lineare	 dell’investimento	 iniziale	 fino	 al	 termine	 del	
periodo	di	calcolo,	e	riferito	all’inizio	dello	stesso	periodo	di	calcolo.
5.4.5 Il costo del carbonio



































ziale e mantendo costanti i costi durante gli anni.
La	curva	azzurra,	invece	è	stata	costruita	partendo	da	un	costo	pari	all’inve-
































i costi di condizionamento.
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Fig.	 5	 Il	 grattacielo	 Pirelli	 di	 Milano,	 http://ilgiornaledellarchitettura.com/wp-content/uploads/2016/05/rsz_1pirel-
li-599x360.jpg













































































loro hanno regalato a me. 
Grazie	a	mio	 fratello	Enrico,	 che	punzecchiandoci	 fin	da	bambini,	 siamo	
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